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ESIPUHE
Rannat ovat vetovoimaisia alueita, joita kunnat pyrkivät käyttämään loma-asutuksen 
ohella  myös vakituiseen asumiseen. Rantaluonnon ja ympäristön lisäksi ranta-asutus 
vaikuttaa kunnan talouteen, yhdyskuntarakenteeseen ja taajamien kehittämiseen. 
Ympäristöministeriö käynnisti vuonna 2005 yhteistyössä alueellisten ympäristö-
keskusten ja kuntien kanssa pilottiprojektin, jonka tarkoituksena oli selvittää rannalle 
sijoittuvan vakituisen asutuksen kuntataloudellisia vaikutuksia. Tässä selvityksessä 
kartoitetaan projektin kokemusten pohjalta niitä tekijöitä, joihin rantojen vakituinen 
asutus voi vaikuttaa. Selvityksessä esitetään myös tapoja näiden tekijöiden kuvaa-
miseksi, vaikutusten arvioimiseksi ja tulosten esittämiseksi.
Selvityksen muistilistat ja esimerkit on tarkoitettu arvioinnin suunnittelun tuek-
si. Yksityiskohtainen toteutus, arvioitavat seikat, arviointimenetelmät ja arvioinnin 
tarkkuus on kuitenkin aina sovitettava kunnan olosuhteisiin ja kaavan tavoitteisiin. 
Pilottikuntien esimerkit havainnollistavat, miten eri lailla vaikutusten arviointia voi-
daan eri tilanteissa toteuttaa.
Selvityksessä korostetaan strategisen otteen tärkeyttä. Ennen kuin kuntataloudel-
lisia vaikutuksia voidaan arvioida, on luotava käsitys kunnan ja sen väestön kehityk-
sestä, palvelutarpeista ja yhdyskuntarakenteesta. Vakituisen asutuksen sijoittaminen 
kunnan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta tukevalla tavalla on tärkeää kunnan 
talouden ja yksityisille koituvien kustannusten takia, mutta myös ilmastonmuutoksen 
hillinnän kannalta. 
Selvityksen kirjoittamisesta on vastannut FM Kimmo Koski Suunnittelukeskus 
Oy:stä. Työtä on ohjannut ohjausryhmä, jonka puheenjohtajana on toiminut yli-
arkkitehti Anne Jarva ympäristöministeriöstä. Jäseninä ovat toimineet ylitarkastaja 
Matti Laitio ympäristöministeriöstä, osastopäällikkö Kirsi Kärpijoki ja ylitarkastaja 
Pirjo Uusi-Uola Lounais-Suomen ympäristökeskuksesta, alueidenkäyttöpäällikkö 
Pirjo Hokkanen ja ympäristölakimies Ritva Schiestl Keski-Suomen ympäristökeskuk-
sesta, lakimies Ulla Hurmeranta ja yliarkkitehti Ritva Laine Suomen Kuntaliitosta, 
kunnanjohtaja Kauko Kangas Rymättylän kunnasta, kunnanjohtaja Patrik Nygrén ja 
rakennusmestari Joakim Nyström Korppoon kunnasta, kunnanjohtaja Jukka Kivitalo 
Multian kunnasta, kunnanjohtaja Teppo Sirniö Petäjäveden kunnasta, rakennustar-
kastaja Pekka Minkkinen Uuraisten kunnasta sekä aluearkkitehti Aulikki Graf. 
Ympäristöministeriö kiittää ohjausryhmää ja pilottikuntia rakentavasta keskuste-
lusta ja hyvistä ideoista rannalle sijoittuvan vakituisen asutuksen kuntataloudellis-
ten vaikutusten arvioinnin kehittämiseksi. Ministeriö toivoo, että selvityksestä olisi 
hyötyä kuntien kaavoittajille ja päättäjille sekä konsulteille ja kaavoitusta ohjaaville 
viranomaisille, kun pyritään edistämään rantojen kestävää ja järkevää käyttöä.
Osaston päällikkö
Ylijohtaja Pekka Kangas   
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1 Mistä on kysymys?
Kunnat laativat yhä useammin kaavoja, joissa rannoille sijoitetaan loma-asutuksen 
lisäksi myös vakituista asutusta. Rantarakentamisella on vaikutuksia luonnonolo-
suhteisiin, ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön, yhdyskuntarakenteeseen sekä 
kuntatalouteen, johon tässä työssä keskitytään. On tärkeää, että maankäyttöratkaisuja 
koskevat päätökset tehdään tietoisina myös niiden taloudellisista vaikutuksista.
Lisääntyvästä rannoille rakentamisesta huolimatta tämän kehityksen kuntatalou-
dellisiin vaikutuksiin, menoihin ja tuloihin, on kiinnitetty huomiota vaihtelevasti. 
Toisinaan panostukset selvitystyöhön ovat saattaneet jäädä varsin vähäisiksi. Tällöin 
ratkaisun taustalla ovat usein vaikuttaneet pienten kuntien riittämättömät resurssit. 
Toisaalta kyse on ollut myös epätietoisuudesta siitä, mitä asioita pitäisi arvioida ja 
miten. Tämän työn tavoitteena on aluksi hahmottaa rannalle sijoittuvan vakituisen 
asutuksen erilaisia vaikutuksia ja merkitystä kunnan kehittämisessä. Sen jälkeen 
keskitytään erityisesti kuntataloudellisten vaikutusten selvittämiseen ja arviointiin.
Vastauksia etsittiin yhdessä Korppoon, Multian, Petäjäveden, Rymättylän ja Uu-
raisten kuntien kanssa. Selvitystyön tausta-aineistona olivat Korppoon rantayleis-
kaava, Multian Pengerjoen rantayleiskaava, Petäjäveden vesistöjen rantayleiskaava, 
Rymättylän eteläisen saariston osayleiskaava Airismaa–Aasla sekä Uuraisten ran-
tayleiskaava. Kaavojen kuvaukset esitetään liitteessä 1.
Selvityksen lähtökohdaksi otettiin yleiskäyttöisyys. Tähän ratkaisuun päädyt-
tiin, koska kuntien olosuhteet sekä kaavoitus- ja arviointitarpeet voivat vaihdella 
huomattavasti. Kaikkiin erilaisiin tarpeisiin vastaavaa esitystä ei ollut mahdollista 
koota. Sen sijaan laadittiin yleispiirteinen ja erilaisiin tarpeisiin sovellettavissa oleva 
työkalu vaikutusten arvioinnin tueksi. Raportissa esitettävät vaikutuseräluettelot ja 
arviointiohjeet ovat siten ohjeellisia, niitä ei ole tarkoitettu noudatettaviksi aina ja 
kaikissa tapauksissa.
Esimerkiksi kuntataloudellisia vaikutuseriä koskevaan muistilistaan on koottu 
seikkoja, joilla voi kuvitella olevan merkitystä, kun vakituista asutusta sijoitetaan 
ranta-alueille. Listassa voi kuitenkin olla mukana asioita, joita ”juuri tässä tilanteessa” 
ei tarvitse selvittää. Siitä voi myös puuttua jotakin. Selvitykseen kootut esimerkit ja 
liitteenä 1 olevat kaavojen kuvaukset havainnollistavat, miten erilaisissa olosuhteissa 
ja tilanteissa voidaan menetellä.
Selvitys etenee arviointiprosessin tapaan. Aluksi mietitään, mitä vakituisen asumi-
sen sijoittaminen rannalle merkitsee kunnan kehittämisen kannalta. Tämän jälkeen 
hahmotetaan vaikutuskokonaisuus ja selvitystarve sekä määritellään ja arvioidaan 
tärkeimmät kuntataloudelliset vaikutukset. Lopuksi tulokset kootaan yhteen ja esi-
tetään havainnollisella tavalla.
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2 Hahmota vakituisen ranta-    
 asutuksen merkitys ja selvitystarve
2.1  
Vakituisen ranta-asutuksen rooli 
kunnan kehittämisessä
Rantojen hyödyntäminen vakituisen asutuksen sijaintipaikkana edellyttää kunnalta 
strategista otetta ja tietoa siitä, millaisia vaikutuksia sillä on kunnan kehittymiseen. 
Kyse on sekä kunnan kokonaisvaltaisesta kehittämisestä että alueen erityispiirteiden, 
vetovoiman ja luonnonolojen huomioon ottamisesta.
Rantojen sijoittuminen kunnan taajama- ja palvelurakenteessa vaikuttaa siihen, 
miten ne ovat hyödynnettävissä vakituisen asumisen alueina. Parhaimmillaan uusi 
asutus tukee kunnan yhdyskuntarakennetta ja luo elinvoimaa ja kysyntää kunnassa 
olemassa oleville julkisille ja yksityisille palveluille. Tilanne on kunnan kannalta vai-
keampi, jos uusi asutus sijoittuu hajanaisesti ja luo uusia palvelutarpeita tai aiheuttaa 
paineita tie-, jäte- tai vesihuoltojärjestelyjen kehittämiseen.
Rantoja rakennettaessa on myös otettava huomioon mahdollisuus, että asukaslisä-
ystä ei tulekaan odotetulla tavalla: ”rakennetaanko tie turhaan”? Käyttötarkoituksen 
muutos loma-asunnosta vakituiseksi asunnoksi saattaa puolestaan aiheuttaa odot-
tamattomia kustannuksia kunnalle, koska se myönnetään kiinteistölle, ei hakijalle. 
Esimerkiksi koulukuljetusten järjestämisen tarve saattaa ajankohtaistua vasta kiin-
teistön tulevan omistajan aikana.
Oleellinen kysymys kuuluukin: miten uusi vakituinen asutus tulisi sijoittaa, jotta se 
toisi kaivatun elinvoiman mutta ei aiheuttaisi kunnalle tai yksityisille kustannuksia, 
jotka voitaisiin myös välttää?
Kaavoitusta aloitettaessa on hyvä pohtia ensinnäkin vakituisen ranta-asutuksen 
roolia suhteessa kunnan strategioihin: miten rantarakentaminen edistää kunnan muu-
ta kehittämistä? Tarkastelu voidaan toteuttaa esimerkiksi arvioimalla niitä myönteisiä 
ja kielteisiä puolia, joita rantarakentamisella on kunnan määrittelemiin strategisiin 
tavoitteisiin. Alla esitetään esimerkki siitä, miten tällainen tarkastelu koostuisi Petä-
jäveden kunnassa.
Kuntastrategian menestystekijät
• Kestävä kehitys ja ympäristö    
• Kuntatalous ja palvelut      
• Yrittäjyys ja taitoteknologia  
• Elävä maaseutu       
Kaavoituksen alkuvaiheessa on hyvä tarkastella myös sitä, mitä vaikutuksia taajamil-
le saattaa aiheutua siinä tapauksessa, että uusi vakituinen asutus sijoittuu pääasiassa 
Rantarakentamisen mahdolliset 
myönteiset ja kielteiset puolet
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niiden ulkopuolelle. Syntyykö asutuksen sijoittumisen myötä tilanne, jossa taajamien 
kehittäminen vaikeutuu? Pohdittavat kysymykset ovat pitkälti taloudellisia, vaikka 
rahallisen arvon osoittaminen saattaa olla hankalaa. Oleellisempaa kuitenkin on, 
että uuden asutuksen sijoittumista suunniteltaessa myös tämä näkökulma otetaan 
huomioon. Tarkasteltavia kysymyksiä ovat mm.:
• Jääkö taajamissa jo rakennettua kunnallistekniikkaa käyttämättä (tie- ja 
vesihuoltoverkkoon tehdyt investoinnit)?
• Väheneekö kunnallisteknisten verkkojen investointitarve taajamissa (raken-
teiden uudistaminen ja uudet rakenteet)?
• Lisääntyvätkö koulukuljetukset?
• Heikkenevätkö taajamien kaupallisten palvelujen toimintaedellytykset?
• Jääkö tontteja rakentamatta?
• Jääkö asuntoja tyhjilleen kunnan sisäisen muuton vuoksi?
Tarkastelut voidaan toteuttaa arvioimalla vaikutusten suuntaa ja suuruusluokkaa 
kunnan ja asukkaiden kannalta katsottuna. Oleellista on pohtia, ovatko vaikutukset 
merkittäviä ja voidaanko mahdollisia haitallisia vaikutuksia pienentää esimerkiksi 
muuttamalla taajamien tyhjillään olevien tonttien käyttötarkoitusta. Analyysivä-
lineenä voidaan käyttää esimerkiksi nelikenttäanalyysiä (vahvuudet, heikkoudet, 
mahdollisuudet ja uhat), hyödyt/haitat -tarkastelua tai plus/miinus -tarkastelua.
Analyysin tulokset olisi hyvä esittää havainnollisesti ja tiiviissä muodossa. Ku-
vassa 1 hahmotetaan analyysimenetelmää pohdittaessa vakituisen ranta-asutuksen 
merkitystä kunnan strategioiden ja taajamien kehittymisen kannalta katsottuna. On 
tärkeää muistaa, että vaikutukset voivat olla sekä myönteisiä että kielteisiä kunnan 
olosuhteista riippuen.
Nykytilanne
• Väestö   • Kunnalliset palvelut   • Kunnallistekniikka   • Liikenne   • Maisema
• Yhdyskuntarakenne   • Luonnon- ja kulttuuriympäristö   • Elinkeinoelämä
Vakituisen ranta-asutuksen vaikutukset
Taajamien kehitysStrategiset tavoitteet
Mahdolliset plussat
Esimerkiksi
•  kyläkoulu pystyy jatkamaan 
 toimintaansa
•  kyläkaupan toimintamahdollisuudet
   paranevat
•  kylä säilyy elävänä
•  teiden kunnossapito on 
 parempilaatuista
•  muuttotappio pienenee
•  jätevesien käsittely paranee
•  rakennuskannan laatu paranee
Mahdolliset miinukset
Esimerkiksi
•  ei vaikutusta kyläkoulun lakkauttami-
 seen, koulukuljetusten tarve lisääntyy
•  taajamakauppojen toimintamahdolli-
   suudet heikkenevät
•  kuntakeskus ei kehity
•  teiden kunnossapidon kustannukset 
   kasvavat
•  loma-asuminen häiriytyy
•  ympäristöhaitat lisääntyvät
•  luonnon- ja kulttuuriarvot heikentyvät
•  taajamaan jo rakennettua kunnallis-
   tekniikkaa jää käyttämättä
Haitallisiin vaikutuksiin 
varautuminen Kuva 1. Esimerkki 
analyysimenetel-
mästä.
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2.2  
Selvitystarpeet vaihtelevat
Rantarakentamisella on vaikutuksia mm.
• luonnonolosuhteisiin,
• ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön,
• luonnon- ja kulttuuriympäristöön,
• maisemaan,
• liikenteeseen,
• yhdyskuntarakenteeseen sekä
• yhdyskuntatalouteen ja osana sitä kuntien talouteen. 
Vaikutusten suuntaan ja suuruuteen vaikuttavat mm. rakennusten sijainti, ra-
kentamisen määrä ja tiiveys, luonnonolosuhteet, maiseman luonne, paikkakunnan 
koko ja väestökehitys. Kuntien välillä voi olla huomattavia eroja näiden tekijöiden 
suhteen. Tapauskohtaiseen selvitystarpeeseen voi lisäksi vaikuttaa esimerkiksi kaa-
van toteutumisen aikajänne.
Kuntien väliset erot johtavat usein erilaisiin selvitystarpeisiin. Tarkasteltavat vai-
kutuserät saattavat poiketa toisistaan, samoin arvioinnin tarkkuustarve. Esimerkiksi 
kuntataloudellisten arviointien tuloksena ei välttämättä tarvita euromääräistä tietoa, 
vaan sanallinen arvio vaikutusten suunnasta ja suuruusluokasta riittää. Oleellista on, 
että vaikutusten selvittämisen perusteella voidaan varmistua siitä, että ranta-alueiden 
maankäyttö on sekä ympäristön että kunnan kokonaisvaltaisen kehittämisen kannalta 
kestävällä pohjalla.
Vaikutuskokonaisuuden laajuuden, kuntien erilaisten olosuhteiden ja selvityk-
siin käytettävissä olevien rajallisten resurssien vuoksi on tärkeää tunnistaa oleelliset 
vaikutukset ja keskittyä niiden arviointiin. Oleellisten vaikutusten tunnistamisessa 
auttaa Rantojen maankäytön suunnittelu -oppaaseen (ympäristöministeriö 2005) 
koottu kuvaus ranta-alueiden suunnittelussa mahdollisesti tarpeellisista selvityksistä. 
Oppaan mukainen selvityskokonaisuus esitetään alla.
Alueen kehitystä ja kokonaisrakennetta koskevat selvitykset
• väestökehitys
• yhdyskuntarakenne ja -talous
• palvelu- ja yhteystarpeet
• elinkeinotoiminnat
• virkistys- ja ulkoilutarpeet
• loma-asumisen viihtyisyys
Alueen ominaisuuksia koskevat selvitykset
• luontoarvot ja maisema
• kulttuuriympäristö ja sen kehitys, muinaismuistot
• vesistön ominaispiirteet ja kuormitus
• rantojen rakennettavuus ja vesihuollon järjestämismahdollisuudet
• rantojen soveltuvuus yleiseen virkistyskäyttöön
• mahdolliset ympäristön häiriötekijät kuten melu tai pilaantuneet maat
• maanomistusolot ja kiinteistönmuodostus
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2.3  
Vaikutusten arvioinnin suunnittelu 
ja valmistelu on tärkeää
Kaavan laadinta on monitahoinen suunnittelu-, vuorovaikutus- ja päätöksenteko-
prosessi, jonka laajuuteen ja kestoon vaikuttavat muun muassa kaavan tarkoitus, 
kaava-alueen koko ja osallisten määrä. Suunnitteluprosessi sisältää työn suunnittelua 
(ohjelmointia), tavoitteiden asettamista, selvitysten tekemistä, ratkaisuvaihtoehtojen 
laadintaa ja arviointia sekä ratkaisujen viimeistelyä ja hyväksymistä (Rantojen maan-
käytön suunnittelu -opas, ympäristöministeriö 2005). Ympärivuotisen ranta-asutuk-
sen sijoittumiselle mahdollisimman varhaisessa vaiheessa asetettujen (alustavien) 
tavoitteiden määrittelyllä voidaan helpottaa arvioinnin suunnittelua. Alla esitetään 
esimerkkinä Uuraisten kunnan rantayleiskaavatyössä asetettuja vakituisen ranta-
asutuksen sijoittumisperiaatteita.
Rantayleiskaavatyön yhteydessä tarkastellaan ympärivuotisen ranta-asutuksen sallimis-
ta periaatteella, että sitä osoitetaan kun perusteet siihen ovat olemassa. Huomioon 
otettavia tekijöitä ovat mm. sijainti, kunnallistekniikka, ympäristö, tiestö ja palvelujen 
saatavuus. Uusia rakennuspaikkoja muodostuu muuttamalla olevia RA- tontteja AP-
tonteiksi, ja muodostamalla rantaan tukeutuvia tonttiryhmiä. Lisäksi Kyynämöisten 
kylälle laaditaan samalla tarkemmassa mittakaavassa oikeusvaikutteinen kyläkaava, 
jolla pyritään edistämään kylän tonttitarjontaa ja rakentamista sekä kunnallistekniikan 
toteutumista.
Kaavatyön alkuvaiheessa määriteltävien kaavan tarkoituksen, alustavien sisällöl-
listen tavoitteiden, käytettävissä olevien resurssien, kaavoituksen aikataulun jne. 
pohjalta tehdään päätöksiä kaavoitukseen liittyvistä selvitys- ja arviointitarpeista 
ja niiden toteuttamisesta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kuvataan, mitä 
vaikutuksia arvioidaan ja miten arviointi suoritetaan. Alla esitetään esimerkkinä 
Multian Pengerjoen rantayleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan 
tehtävät selvitykset ja arvioitavat vaikutukset.
Kaava-alueelta selvitetään mm.: 
• pohjavesialueet tai muut erityisalueet
• muinaismuistokohteet, suojelukohteet ja tärkeät luonto- ja maisemakohteet
• kulttuurihistorialliset ja kulttuurimaisemakohteet, erityisalueet
• kantatilaselvitys, maanomistussuhteet
• nykyinen rakentamistilanne
• rantaviivapituudet, rantaviivamuunnokset
• kaavoitustilanne (seutukaava, ranta-asemakaavat)
• yhdyskuntarakenne
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Kaavan vaikutuksia arvioidaan seuraavien ominaisuuksien osalta
• vaikutukset ympäristöön (pinta- ja pohjavedet, ilma, maaperä, vesistöt, luontotyy-
pit, eläimistö, melu ja pöly)
• taloudelliset vaikutukset (yhdyskuntatekniset ja teiden rakentamiskustannukset, 
talonrakennuskustannukset, palvelujen järjestäminen)
• liikenteelliset vaikutukset (liikenneturvallisuus, julkinen liikenne, kevyt liikenne, 
liittymät ja pysäköinti)
• sosiaaliset vaikutukset (asukkaiden arkielämän laatu, erityisryhmät, terveys, turval-
lisuus ja viihtyisyys)
• kulttuuri- ja muut vaikutukset (rakennuskulttuuri, maisema- ja kylätaajamakuva, 
kulttuuripalvelujen tarjonta)
• yhdyskuntarakenteelliset vaikutukset (liittyminen olemassa olevaan rakenteeseen, 
kylät, kuntakeskus ja seutukunta)
Mitä enemmän rannalle osoitetaan va-
kituista asutusta, sitä enemmän vai-
kutusten arvioinnissa on kiinnitettävä 
huomiota yhdyskuntarakenteen ja -ta-
louden kehittymiseen sekä asukkaiden 
elinoloihin ja elinympäristöön. Tarkaste-
lu on syytä ulottaa myös kaava-alueen 
ulkopuolelle läheisiin taajamiin ja tarvit-
taessa koko kuntaan. Vain näin voidaan 
selvittää riittävinä kokonaisuuksina niitä 
muutoksia, jotka kohdistuvat mm. väes-
tökehitykseen, asutusrakenteeseen, ve-
si-, energia- ja jätehuollon rakenteisiin, 
liikenneverkkoihin, julkisiin ja kaupalli-
siin palveluihin sekä virkistystarpeisiin 
ja viihtyisyyteen.
Tarkasteluja voidaan helpottaa laati-
malla perusselvityksiä ja karttoja kaa-
va-alueen nykytilanteesta (esimerkiksi 
yhdyskuntarakenteesta, rakentamisen 
kehityksestä, pysyvän asutuksen sijoittu-
misesta, ranta-alueiden luonteesta, luon-
nonolosuhteista, maiseman peruspiir-
teistä jne.) Kuvassa 2 esitetään esimerk-
ki maiseman peruspiirteitä kuvaavasta 
kartasta, jonka avulla voidaan hahmottaa 
vakituisen ranta-asutuksen sijoittumisen 
vaikutuksia suhteessa ympäristöön.
Kuva 2. Esimerkki maiseman peruspiirteitä  
kuvaavasta kartasta (Pengerjoen rantayleis-
kaava; Multian kunta ja Suunnittelukeskus Oy 
2006).
13Suomen ympäristö  38 | 2007
2.4  
Muuttoilmoitus ja rakennuksen  
käyttötarkoitus
Maistraatin on tehtävä väestötietojärjestelmään muuttoilmoituksen mukainen mer-
kintä kotikunnasta ja siellä olevasta asuinpaikasta. Asuinpaikaksi saatetaan siten mer-
kitä myös loma-asunto. Kotikunnassaan henkilöllä on oikeus saada mm. kunnallisia 
palveluja, kuten koulukuljetuksia, ja siitä saattaa aiheutua kunnalle kustannuksia. 
Väestötietojärjestelmään tehty merkintä henkilön asuinpaikasta ei kuitenkaan muuta 
lomarakennuksen rakennusluvassa määrättyä käyttötarkoitusta. Käyttötarkoituksen 
muutos edellyttää rakennuslupaa ja kaavan puuttuessa tai sen vastaisena poikkea-
mispäätöstä. Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi myös puuttua rakennuk-
sen luvanvastaiseen käyttöön.
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3.1  
Vaikutuskokonaisuus on laaja  
– keskity oleelliseen
Hahmota arviointikokonaisuus ja tunnista oleelliset vaikutukset
Kuntataloudelliset vaikutukset muodostavat laajan kokonaisuuden, mutta kaikkia 
asioita ei ole välttämätöntä arvioida. Kussakin kaavahankkeessa pitäisi pyrkiä tunnis-
tamaan kaavaratkaisuihin oleellisesti vaikuttavat asiat ja keskittyä ensisijaisesti niiden 
arvioimiseen. Asiaa on käsitelty laajemmin julkaisussa Yhdyskuntataloudellisten 
vaikutusten arviointi kaavoituksessa (Suomen ympäristö 51/2006).
Tyypillisiä rantayleiskaavoihin liittyviä kuntataloudellisia vaikutuksia aiheutuu 
mm. julkisista palveluista kuten koulukuljetuksista ja kotipalveluista. Jäte- ja vesi-
huoltoon sekä teiden kunnossapitoon liittyvät kysymykset voivat myös aiheuttaa 
kunnalle lisääntyviä järjestely-, neuvonta- ja valvontatarpeita, vaikka varsinaiset 
investointikustannukset kohdistuisivatkin asukkaille. Arviointikokonaisuuden hah-
mottamisessa voidaan käyttää hyväksi liitteessä 2 esitettävää muistilistaa, johon on 
koottu luettelo erilaisista välittömistä eli suoraan kunnan talouteen kohdistuvista 
kustannus- ja tuloeristä.
Kuntataloudellisten vaikutusten arvioinnin laajuus ja tarkastelun kohdistuminen 
muotoutuu aina tapauskohtaisesti kaavan tarkoituksen, tavoitteiden, halutun oh-
jausvaikutuksen ja kunnan olosuhteiden mukaan. Myös rantojen erityispiirteet on 
otettava huomioon. Onnistuuko uusien teiden rakentaminen helposti vai tarvitaanko 
maansiirtotöitä? Voidaanko alueen vesihuolto toteuttaa kiinteistökohtaisesti? Riittää-
kö puhdasta vettä? Voidaanko jätevedet käsitellä maaperässä vai onko ne kuljetettava 
muualle puhdistettavaksi?
Kuntien erilaiset tilanteet – olosuhteet ja tavoitteet – voivat vaikuttaa oleellises-
ti arviointitarpeeseen. Joissakin kunnissa (tai niiden osa-alueilla) rannat sijaitsevat 
edullisesti yhdyskuntarakenteeseen nähden, joissakin kaukana nykyisistä teistä ja 
palveluista. Jotkut rannat ovat vesihuollon kannalta helpompia kuin toiset. Myös 
väestökehitys ja rakentamispaineet vaihtelevat, mikä vaikuttaa suunnittelun ja ohja-
uksen tavoitteisiin. Seuraavalla sivulla esitetään esimerkkinä Korppoon rantayleis-
kaavatyön yhtey-dessä arvioitaviksi esitetyt seikat.
3  Tunnista merkittävät      
 kuntataloudelliset vaikutukset
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Pysyvälle asutukselle osoitettuja, tarkoituksenmukaisiin kokonaisuuksiin jaettuja  
alueita koskevassa arvioinnissa tarkastelun kohteena tulisi olla
• liikenneyhteydet (tieverkosto, yhteysalukset, muu joukkoliikenne)
• etäisyydet tärkeimpiin kunnallisiin palveluihin (koulu, terveydenhuolto, sosiaalihuol-
to, kunnankanslia) sekä yksityisiin palveluihin (päivittäistavarakauppa)
• kunnan varsinaiset kustannukset (varsinaiset investoinnit)
• toiminnan kustannukset kunnalle (koulukuljetukset, kotipalvelu ym.)
• tulot kunnalle (maksut, verotulot)
• vesi- ja jätehuolto
• yksityiset kustannukset
Täydennä ja tarkenna tarvittaessa
Arviointikokonaisuus myös täydentyy ja tarkentuu kaavoitusprosessin kuluessa. 
Työn aloitusvaiheessa on tärkeää hahmottaa kuntataloudellisten vaikutusten muo-
dostama kokonaisuus ja suunnitella arviointien käytännön toteuttamista (”mitä, 
miten, kuka, milloin?”). Kaavan valmisteluvaiheessa on tarpeen tarkastella erilaisten 
vaihtoehtoisten mitoitus- ja sijoittumisratkaisujen vaikutuksia. Kaavaratkaisun poh-
jaksi valittua maankäyttövaihtoehtoa tarkasteltaessa saatetaan tarvita uutta tarken-
tavaa ja täydentävää tietoa.
Tunnista myös muihin tahoihin kohdistuvat ja välilliset vaikutukset 
Kuntanäkökulman lisäksi arvioinneissa olisi hyvä ottaa huomioon myös valtioon 
ja yksityistalouteen (lähinnä yrityksiin, asukkaisiin ja maanomistajiin) kohdistuvia 
vaikutuksia. Merkittävimpiä asukkaisiin kohdistuvia vaikutuksia ovat esimerkiksi:
• tontin hinta tai vuokra
• rakentamispaikan sijainnin ja olosuhteiden kuten maaperän vaikutus 
asuinrakentamisen ja yksityisen kunnallistekniikan (tieyhteys, vesihuolto, 
sähkö) rakentamiskustannuksiin
• asiointi- ja työmatkoista aiheutuvat liikkumiskustannukset
 julkisten ja kaupallisten palvelujen saavutettavuus
Kunnan kannalta katsottuna asukasnäkökulman huomioimisessa on kysymys 
pitkälti siitä, että kuntaan saataisiin uusia asukkaita (esimerkiksi tarjoamalla hinnal-
taan edullisia ja rakennettavuudeltaan hyviä tontteja) ja että poismuuttoa tapahtuisi 
mahdollisimman vähän myös olosuhteiden muuttuessa (esimerkiksi sijoittamalla 
tontit nykyisen yhdyskuntarakenteen tuntumaan niin, että liikkumiskustannukset 
pysyvät kohtuullisina myös polttoaineen hinnan noustessa). Lisäksi on hyvä muis-
taa, että vaikka asukkaat aluksi maksavatkin mieleiseensä asuinpaikkaan liittyvät 
kustannukset, he voivat myöhemmin kokea esimerkiksi, että kunnan pitäisi ottaa 
suurempi vastuu heidän palveluistaan ja infrastruktuuristaan.
Yritysten (kauppiaiden, kuljetus-, rakennus- ja matkailualan yrittäjien jne.) kan-
nalta katsottuna kyse on lähinnä yritystoimintamahdollisuuksissa tapahtuvista 
muutoksista: miten rantarakentaminen edistää tai haittaa eri alojen yritystoimintaa? 
Yksityistaloudellisia vaikutuksia kohdistuu lisäksi mm. vesiosuuskuntiin ja maan-
omistajiin. Kunnan olisi hyvä esimerkiksi tunnistaa, millaisia vaikutuksia lisäänty-
vällä rantarakentamisella on vesiosuuskunnan toimintaan ja vaikuttaako se jotenkin 
myös kunnan kassaan.
Välittömien kuntataloudellisten vaikutusten lisäksi on olemassa välillisiä, kuntaan 
epäsuorasti kohdistuvia vaikutuksia kuten esimerkiksi liikenneonnettomuuksista 
aiheutuvat sairaanhoitokulut tai matkailuyrityksen toiminnan loppumisen vaikutus 
työllisyyteen. Välilliset vaikutukset ovat usein hyvin vaikeasti osoitettavissa, ar- 
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vioitavissa ja rahallisesti mitattavissa. Mikäli tällaisia vaikutuksia tunnistetaan, ne 
on kuitenkin hyvä tuoda esiin arviointien yhteydessä.
3.2	 	
Hyödynnä	esimerkkiluetteloa
Koska arvioinneilta edellytetään vastauksia erilaisiin kysymyksiin ja kuntien olosuh-
teet vaihtelevat, arviointikokonaisuuksien tapauskohtainen vaihtelu on suuri. Yhtä 
oikeaa ratkaisua ei ole olemassa. Arviointikokonaisuuden muodostamisen tueksi 
voidaan kuitenkin esittää luettelo kuntataloudellisista vaikutuseristä eri tilanteisiin 
liittyvän soveltamisen lähtökohdaksi.
Luetteloon on koottu tyypillisimpiä vakituisen ranta-asutuksen välittömien kun-
tataloudellisten vaikutusten arviointiin liittyviä vaikutuseriä. Luettelo on ohjeellinen, 
kaikkia vaikutuseriä ei aina ole tarpeen arvioida. Oleellista on tunnistaa tapauskoh-
taisesti koko kuntatalouden kannalta merkittävät vaikutukset ja niiden ajoittuminen. 
Esimerkiksi tieverkko saattaa edellyttää panostuksia heti tai vasta vuosia kaavan laa-
timisen jälkeen. Kunnallisverot eivät ole heti merkittävä tulonlähde, jos ranta-alueille 
ei muuta odotetusti uusia asukkaita tai valtaosa rakennuksista on lomakäytössä.
Luettelo soveltuu sekä erilaisten mitoitus- ja sijoittumisvaihtoehtojen vertailuun 
että valitun kaavaratkaisun vaikutusten arviointiin. Vertailuja tehtäessä voidaan 
jättää pois sellaiset vaikutuserät, jotka eivät aiheutua eroja mahdollisten tarkaste-
luvaihtoehtojen välille. Tällainen vaikutuserä on esimerkiksi keskimääräistiedon 
(€/asukas) pohjalta arvioitava kunnallisvero, mikäli väestömitoitus on sama kaikissa 
tarkasteluvaihtoehdoissa.
Vakituisen ranta-asutuksen vaikutuksia arvioitaessa sovellettavat välittömät kunta- 
taloudelliset vaikutuserät (voidaan täydentää tai karsia kaavakohtaisesti)
Kustannukset 
• Maan hankinta
• Rakennusten ja rakenteiden rakentaminen ja kunnossapito
 –  tiet, kadut ja väylät
 –  rantarakenteet (kyläuimarannat sekä laiturit ja venevalkamat tms.)
 –  vesihuolto (vesi ja viemäri)
 –  jätehuolto
 –  kunnalliset palvelurakennukset (koulut, päiväkodit sekä vanhusten asuin-
     ja palvelurakennukset)
• Palvelutoiminta
 –  joukkoliikenne
 –  opetus-, sosiaali- ja terveystoimen toimintakustannukset
Tulot
• Maan ja tonttien myynti/vuokraus
• Verotulot
 –  kunnallisvero
 –  kiinteistövero
• Vesihuollon tulot
• Jätehuollon tulot
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Eroaako rantarakentaminen kuivan maan rakentamisesta?
Luettelossa esitetyt kustannus- ja tuloerät voivat toteutua rakennettaessa taajamaan, 
rannan tuntumaan ja haja-asutuksena muualle kuin rannalle. Tapauskohtaista arvi-
ointikokonaisuutta määriteltäessä on hyvä tunnistaa vakituisesta rannalle sijoittuvas-
ta asutuksesta aiheutuvat ominaispiirteet ja erot verrattuna taajama-asutukseen ja ha-
ja-asutukseen. Eroaako rantarakentaminen etenkin kuivan maan haja-rakentamisesta 
kuntatalouteen kohdistuvien vaikutuserien osalta? Onko esimerkiksi vesihuollon tai 
päivähoidon järjestämisessä eroja?
Tarkasteltavat vaikutuserät saattavat olla hyvin pitkälti samoja rakennettaessa 
taajamien ulkopuolelle rannalle tai kuivalle maalle, mutta kunnallistaloudellisten 
vaikutusten toteutumisessa ja merkittävyydessä voi olla eroja. Eroja voi syntyä esi-
merkiksi silloin, jos rannat sijaitsevat epäedullisesti kunnan yhdyskuntarakentee-
seen ja tieverkkoon nähden. Tässä suhteessa kunnat tosin voivat poiketa toisistaan 
huomattavasti: esimerkiksi saaristossa rannoille sijoittuva uusi asutus liittyy usein 
varsin luontevalla tavalla kunnan olemassa olevaan asutukseen, kun taas joissakin 
kunnissa ainakin osa rannoista voi sijaita kunnan takamailla, kaukana muusta vaki-
tuisesta asutuksesta.
 Eroja voi aiheutua lisäksi esimerkiksi maaperäolosuhteista, jotka saattavat nostaa 
kustannuksia rakennettaessa rannalle. Myös rantatonttien usein parempi houkutte-
levuus voi aiheuttaa eroja. Tässä tapauksessa kyse on tavoitellun asukaslisäyksen 
määrän ja toteutumisen todennäköisyydestä ja ajoittumisesta. Missä määrin ja milloin 
asukaslisäys edellyttää kunnalta toimenpiteitä ja tuottaa tuloja?
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  Määrittele väestömitoitus ja kuvaa   
 nykyinen yhdyskuntarakenne
4.1  
Realistinen väestömitoitus auttaa 
hahmottamaan vaikutusten toteutumista
Vaikutusten arvioinnin pohjaksi tulisi määritellä, millaista väestömitoitusta ja toteu-
tumisen ajoitusta tarkastelussa käytetään. Vaikka rantayleiskaavaa voidaan pitää 
ns. mahdollistavana kaavana, kaavaratkaisujen sekä kunnan toiminnan ja talouden 
suunnittelun tueksi on hyvä tarkastella myös kaavan toteutumiseen liittyviä kysy-
myksiä. Mitoitustarkastelu on suositeltavaa etenkin silloin, jos kaavan mahdollistama 
väestönlisäys on suuri suhteessa kunnan nykyiseen väestömäärään. Tällaisessa tapa-
uksessa kuntataloudellisten vaikutusten arvioinnin pohjana toimiva väestömitoitus 
voidaan laatia esimerkiksi seuraavasti:
• asetetaan määritellylle tavoitevuodelle realistinen toteutumisen taso 
(tavoitteellinen osuus kokonaismitoituksesta toteutuu tiettyyn vuoteen 
mennessä tietyillä alueilla)
• realistisuus arvioidaan kunnassa aiemmin toteutuneen väestökehityksen 
ja kunnan kestämän maksimiväestönkasvun pohjalta (esimerkiksi 2–3 % 
vuodessa)
Jos kaavassa osoitettu uudisrakentamisen määrä on hyvin suuri suhteessa kun-
nan realistiseen väestönkehitysarvioon, on todennäköistä että vain osa kaavassa 
osoitetusta vakituisesta asutuksesta toteutuu. Tällöin on syytä pohtia, aiheutetaanko 
asutusrakenteeseen turhaa hajanaisuutta ja synnytetäänkö kustannuspaineita, jotka 
voitaisiin välttää. Mitä laajemmalle alueelle väestö hajautuu, sitä todennäköisemmin 
myös kuntaan ja asukkaisiin kohdistuvat kustannukset kasvavat (esimerkiksi koulu-
kuljetusten järjestäminen ja pitkät asiointi- ja työmatkat).
Realistisen väestökehitysarvion laatimisen tarve on kasvanut rannoille sijoittuvan 
vakituisen asutuksen lisääntymisen myötä. Loma-asuntoja rakennettaessa asialla ei 
ole ollut niin suurta merkitystä. Arvion laatiminen ei välttämättä ole yksinkertaista 
asiaan vaikuttavien monien epävarmuuksien vuoksi. Miten ennustaa esimerkiksi 
kunnan sisäistä muuttoa? Arvion laatiminen ainakin suuruusluokkatasolla on kui-
tenkin suositeltavaa, koska se antaa mahdollisuuden ennakoida kunnan taloudessa 
tapahtuvia muutoksia.
4.2  
Yhdyskuntarakenteen kuvaus on  
arvioinnin apuväline
Kuntataloudellisten vaikutustarkastelujen lähtökohdaksi kannattaa laatia kaavoi-
tettavan alueen (sekä kaava-alueen laajuudesta ja esimerkiksi kunnallisteknisten 
verkkojen sijoittumisesta riippuen läheisten taajamien ja tarvittaessa koko kunnan) 
nykytilaa kuvaava kartta, jossa esitetään tapauksesta riippuen esimerkiksi:
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• väestömäärä osa-alueittain
• nykyiset pysyvän asutuksen rakennukset ja lomarakennukset
• vesihuoltoverkko (putket ja laitokset)
• jätehuollon keräyspisteet ja reitit
• jäteveden käsittelyn alueet (mihin umpisäiliöiden liete kuljetetaan)
• sähköverkko (johdot ja laitokset)
• koulut ja koulukuljetusreitit
• päiväkodit
• terveydenhuollon toimipisteet
• kotipalvelun ja kotisairaanhoidon reitit
• joukkoliikenteen reitit ja pysäkit
• mahdolliset muut tarpeellisiksi katsotut tekijät (esimerkiksi päivittäistava-
ramyymälät)
Kuva 3. Esimerkki kartta-
tarkastelusta (Petäjäveden 
kunta ja Suunnittelukeskus 
Oy 2006).
Vähintään 3 pysyvää asuntoa 500 m säteellä
Pysyvän asumisen keskittymä kaava-alueella
Asuinrakennus
Kaava-alue
Vesihuolto
 Kintauden vesiosuukunnan toiminta-alue
 Vesilaitoksen toiminta-alue
 Viemärilaitoksen toiminta-alue
Sähköverkko
  Jakelujännite
  Muuntoasema
  Suurjännite
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Kun kaavan uudet rakennuspaikat ja -alueet sijoitetaan kartalle, saadaan kuva 
niiden sijoittumisesta suhteessa nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen, kunnallisiin 
palveluihin ja yhdyskuntateknisiin verkostoihin. Rakennuspaikat on hyvä ryhmitellä 
aluekokonaisuuksiksi esimerkiksi seuraavasti:
• kuntakeskuksen läheisyyteen sijoittuvat rakennuspaikat (kunnalliset palve-
lut ja kunnallistekniikka ovat lähellä)
• kylän läheisyyteen sijoittuvat rakennuspaikat (alueesta riippuen kunnalli-
set palvelut ja kunnallistekniikka joko ovat tai eivät ole lähellä)
• etäälle kuntakeskuksesta ja kylistä sijoittuvat rakennuspaikat (ovat etäällä 
kunnallisista palveluista kuten päiväkodeista, kouluista, koulukuljetusten 
reiteistä ja terveydenhuollon palveluista sekä yhdyskuntateknisistä runko-
verkoista)
Karttatarkastelun pohjalta saadaan yleispiirteinen kuva siitä, millaisia rakenteita 
ja palvelujärjestelyjä uudisrakentaminen edellyttää ja mihin asioihin arvioinnissa on 
syytä kiinnittää erityistä huomiota. Arviointien tueksi voidaan laatia myös kaavan 
kokonaisrakennetta hahmottava kuva, jossa tuodaan esiin mm. liikenneverkon, ky-
läalueiden, loma-asutuksen ja pysyvän asutuksen sijoittumisperiaatteet. Kuvassa  
esitetään havainnekuva Rymättylän eteläisen saariston osayleiskaavan kokonaisra-
kenteesta.
Kuva 4. Esimerkki kaavan kokonaisrakenteen havainnollistamisesta (Rymättylän kunta ja Air-Ix 
Ympäristö Oy 2006).
RA/AO RA/AO
RA/AO RA/AO
RA
RA
RA
RA
n. 1 km
mitoitettava
ranta-alue
alueen päätie
hajarakentaminen
pinta-alanormillaAT
Kyläalue
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5 Arvioi kuntataloudelliset     
 vaikutukset
5.1  
Päätä ensin arviointiperiaatteet
Kuntataloudellisten vaikutusten arviointeja voidaan tehdä monin tavoin erilaisia 
arviointikokonaisuuksia ja arviointimenetelmiä käyttäen. Taloustarkasteluihin on 
tarjolla myös konsulttiyritysten kehittämiä arviointimalleja. Tässä luvussa kuvataan 
arviointitapoja, jotka eivät edellytä pitkälle vietyä laskentaa tai erityisiä arviointimal-
leja. Kyseessä on esimerkki tapauskohtaisen soveltamisen lähtökohdaksi. Arviointi-
kokonaisuus on sama kuin kohdassa 3.2 eli tarkastelussa ovat mukana:
• mahdollisesta maan hankinnasta aiheutuvat kustannukset
• rakennusten ja rakenteiden rakentamisesta ja kunnossapidosta aiheutuvat 
kustannukset
• joukkoliikenteen ja kunnallisten palvelujen toiminnasta aiheutuvat kustan-
nukset
• maan ja tonttien myynnistä/vuokraamisesta saatavat tulot
• kunnallis- ja kiinteistöverotulot
• vesihuollon ja jätehuollon tulot
Arviointiesimerkit on laadittu siten, että vaikutukset voidaan arvioida euroina suu-
ruusluokkatasolla. Mikäli euromääräistä arviointia ei koeta tarkoituksenmukaiseksi 
ratkaisuksi, vaikutuksia voidaan tarkastella myös sanallisesti kuvaamalla vaikutusten 
muodostumisen syitä ja vaikutusten suuruusluokkaa. 
5.2  
Kustannusten arviointi
Maan hankinta
Mahdollisesta maan hankinnasta aiheutuvien kustannusten arvioimiseksi selvitetään, 
miltä alueilta maata hankitaan, mihin tarkoitukseen (asuinrakentamiseen, virkistys-
alueeksi, kyläuimarannaksi tms.), kuinka paljon ja millä hinnalla. Arviointi toteute-
taan kunnan asiantuntemukseen perustuen.
Teiden, katujen ja väylien sekä vesihuoltoon (vesi ja 
viemäri) liittyvä rakentaminen ja kunnossapito
Mikä on rakentamisen tarve ja aiheutuuko kunnalle kustannuksia tieverkkoon ja 
vesihuoltoon liittyvästä rakentamisesta ja kunnossapidosta? Rakentamisesta aiheu-
tuvat kustannukset arvioidaan rakennemäärien ja yksikkökustannusten (€/m2, €/m, 
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€/johtometri jne.) avulla. Käyttö-, korjaus- ja kunnossapitokustannukset voidaan 
arvioida joko osuuksina investoinneista (esimerkiksi 1,5 % investoinnista/vuosi) tai 
keskimääräisinä kunnossapitokustannuksina (€/vuosi). Tieverkon osalta kustannuk-
siin lisätään myös mahdolliset yksityistieavustukset.
Tulevaisuudessa toteutuvat kunnossapitokustannukset ja tieavustukset voidaan 
laskea yhteen nykyarvomenetelmää käyttäen esimerkiksi kolmenkymmenen vuo-
den pitoajalla ja neljän prosentin laskentakorkokannalla. Tämä koskee myös muita 
vuosittain toistuvia ja pitkälle ajanjaksolle laskettavia kustannus- ja tuloeriä. Eri 
aikoina toteutuvien taloudellisten vaikutusten yhteismitallistamisessa käytettävää 
nykyarvomenetelmää kuvataan liitteessä 3.
Tieverkkoa ja vesihuoltoa koskevien arviointien yhteydessä olisi hyvä tarkastella 
rakentamistarpeen ajoittumista ja mahdollista vaiheittain etenevää toteuttamista. 
Tällä asialla saattaa olla merkittävää vaikutusta kustannusten muodostumiseen ja se 
auttaa varautumaan investointimenoihin ”ajoissa ja oikeaan aikaan”.
Lähtökohtia vesihuollosta aiheutuvien kustannusten arviointiin saa vesihuol-
tolain mukaisesta kunnallisesta vesihuollon kehittämissuunnitelmasta. Lisäksi on 
otettava huomioon, että kunnan on ryhdyttävä toimenpiteisiin vesihuoltolaitoksen 
perustamiseksi tai laajentamiseksi taikka muutoin tarpeellisen vesihuolto-palvelun 
turvaamiseksi, jos suurehkon asukasjoukon tarve taikka terveydelliset tai ympä-
ristönsuojelulliset syyt sitä vaativat. Käytännössä tämä voi tarkoittaa esimerkiksi 
talousveden toimittamista alueille, joissa kaivovettä ei ole saatavissa tai sen laatu on 
talousvedeksi kelpaamatonta.
Rantarakenteiden (kyläuimarantojen, laiturien, 
venevalkamien tms.) rakentaminen ja kunnossapito
Rannalle sijoittuvista rakenteista sekä kyläuimarannoista kunnalle aiheutuvat kus-
tannukset voidaan arvioida samaan tapaan kuin tieverkkoon ja vesihuoltoon liittyvät 
kustannukset rakennemäärien, yksikkökustannusten ja keskimääräisten vuosittaisten 
hoitokulujen avulla.
Kunnallisten palvelurakennusten rakentaminen ja kunnossapito
Koulujen, päiväkotien, vanhusten asuin- ja palvelurakennusten ja mahdollisesti myös 
muiden palvelurakennusten, kuten terveysasemien, rakentamistarvetta arvioidaan 
suhteessa koko kunnan olemassa olevaan palvelutarjontaan. Tarvitaanko uusia palve-
lurakennuksia vai riittävätkö nykyisten tilojen laajennukset tai muut järjestelyt (per-
hepäivähoidon lisääminen, koulukuljetusten kehittäminen, yhteistyö naapurikunnan 
kanssa jne.)? Mahdollisista uudisrakentamista korvaavista järjestelyistä aiheutuvat 
kustannukset otetaan huomioon opetus-, sosiaali- ja terveystoimen palvelujen toi-
minnasta aiheutuvia kustannuksia arvioitaessa.
Rakennusten rakentamisesta tai laajentamisesta aiheutuvat kustannukset arvioi-
daan rakennemäärien ja yksikkökustannusten (€/k-m2 tai €/m2) avulla. Käyttö-, kor-
jaus- ja kunnossapitokustannukset arvioidaan prosenttiosuuksina investoinneista tai 
keskimääräisten vuosittain toistuvien kunnossapitokustannusten avulla. Vakituinen 
ranta-asutus ei välttämättä edellytä uudisrakentamista. Vuosittain toistuvilla ylläpito-
kustannuksilla onkin usein oleellisempi merkitys kustannusten muodostumisessa.
Koulujen, päiväkotien sekä vanhusten asuin- ja palvelurakennusten rakentamis-
kustannuksia koskevien arviointien yhteydessä olisi hyvä tarkastella rakentamisen 
ajoittumista sekä vaiheittain etenevää toteuttamista ja mahdollista vaiheittaista käyt-
töä eri tarkoituksiin (esimerkiksi päiväkoti-vanhusten palvelutila). Miten olemassa 
olevia rakennuksia voidaan hyödyntää eri aikoina eri tarkoituksiin ja milloin tarvi-
taan uusia?
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Opetus-, sosiaali- ja terveystoimen palvelut
Kunnallisten palvelujen toiminnasta aiheutuvat kustannukset voidaan arvioida uu-
sien asukkaiden lukumäärän ja nykyisten keskimääräisten yksikkökustannusten 
perusteella (opetustoimen, sosiaalitoimen ja terveystoimen kokonaismenot €/asu-
kas/vuosi). Tarvittaessa tarkastelua voidaan tarkentaa laskemalla yksikkökustannus 
osakokonaisuuksittain, esimerkiksi päivähoidon osalta seuraavasti: uusien päivä-
hoitoikäisten lasten arvioitu lukumäärä ja päivähoidon järjestämisestä aiheutuvat 
toimintakustannukset (€/päivähoidon toimintamenot/1–6-vuotias lapsi/vuosi). 
Opetus-, sosiaali- ja terveystoimen toimintakustannukset olisi hyvä arvioida netto-
määräisten yksikkökustannusten avulla (menoista on vähennetty tulot), jolloin myös 
toiminnasta saatavat tulot tulevat huomioiduiksi. 
Opetustoimen osalta tarkastelua täydennetään arvioimalla erikseen koulukulje-
tusten tarpeessa tapahtuvaa muutosta: tarvitaanko uutta henkilökuntaa tai kulje-
tuskalustoa tai pitenevätkö kuljetusmatkat? Mikäli muutos on oleellinen, se otetaan 
huomioon kustannusten laskennassa. Tämä koskee myös mahdollisia muita uusien 
koulujen, päiväkotien sekä vanhusten asuin- ja palvelurakennusten rakentamistar-
vetta vähentäviä palvelujärjestelyjä kuten mahdollisia kotipalveluja ja kotisairaan-
hoitoa.
Jätehuollon järjestelyt
Jätehuollon järjestelyistä kunnalle aiheutuvia kustannuksia tarkasteltaessa selvite-
tään ensin, mikä muuttuu nykytilanteeseen verrattuna ja miten? Tarvitaanko uusia 
keräyspisteitä tai onko tyhjennysten määrää/tiheyttä lisättävä huomattavasti? Mikä 
on muutoksen suuruusluokka vuositasolla ja onko sillä oleellista merkitystä kunnan 
taloudelle? Kustannusten arvioinnissa käytettävään menetelmään vaikuttaa se, miten 
jätehuolto on järjestetty kunnassa. Karkeimmillaan arvio voidaan tehdä yhtä asukasta 
kohti lasketun keskimääräisen yksikkökustannuksen (€/asukas/vuosi) avulla.
Joukkoliikenteen palvelut
Joukkoliikenteen järjestämisestä kunnalle aiheutuvat kustannukset voidaan arvioida 
samalla periaatteella kuin jätehuollon järjestelyistä aiheutuvat kustannukset.
5.3  
Tulojen arviointi
Maan ja tonttien myynti/vuokraaminen
Tonttien ja maan myynnistä tai vuokraamisesta saatavat tulot arvioidaan kunnan 
määrittelemien yksikköhintojen perusteella (€/tontti, €/m2).
Kunnallisvero
Kaavan mahdollistaman väestömäärän kasvun myötä lisääntyvät kunnallisverotulot 
voidaan arvioida uusien asukkaiden lukumäärän ja nykyisen keskimääräisen yk-
sikkötulon (€/asukas/vuosi) avulla. Keskimääräisarvosta voidaan poiketa, mikäli 
on perusteltuja syitä olettaa, että kuntaan muuttavien uusien asukkaiden tulotaso 
poikkeaa oleellisesti nykyisten asukkaiden tulotasosta ja arvioinnin pohjaksi on myös 
käytettävissä tilastoihin tai tutkimuksiin perustuvaa tietoa tulotasoeroista.
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Arvioinnissa on syytä olla mahdollisimman realistinen laskennassa käytettävien 
lähtöoletusten suhteen. Erehtymisen mahdollisuus kasvaa, mitä optimistisempia 
oletuksia uusista veronmaksajista käytetään ja mitä pidemmälle ajanjaksolle tulot 
lasketaan. Verotulojen arviointiin on hyvä liittää myös realistinen pohdinta siitä, 
missä määrin uusi asutus pyrkii hakeutumaan nimenomaan rannoille. Jääkö kehitys 
toteutumatta, jos kunta ei salli vakituista asutusta rannoillaan tai sallii sitä vain rajoi-
tetusti? Entä kuinka paljon muuttajista on sellaisia, joilla on ennestään loma-asunto 
kunnassa ja jotka haluavat muuttaa vakituisesti nimenomaan omalle mökilleen?
Kiinteistövero
Myös kiinteistöverotulojen arviointi voi yksinkertaisimmillaan perustua keskimää-
räistiedon käyttöön. Tällöin tarvitaan tietoa uusien rakentamispaikkojen rakennus-
oikeuden määrästä sekä nykyisestä vakituisesta asuinrakennuskannasta vuosittain 
kertyvistä veroista (€/k-m2). Arviointia voidaan tarkentaa selvittämällä laskennan 
pohjaksi rakennusten jälleenhankinta-arvon laskennassa käytettävä perusarvo (€/
m2), rakennusten ikäalennus, tonttimassan verotusarvo sekä kunnan kiinteistövero-
prosentti. Tarvittavat tiedot ovat saatavissa verotoimistoista.
Kun kaavassa osoitetaan sekä loma-asuntoja että vakituisia asuntoja, on otettava 
huomioon myös ero kiinteistöveroprosentissa: vakituisen asunnon kiinteistöveropro-
sentti on pienempi kuin loma-asunnon kiinteistöveroprosentti.
Vesihuollon tulot
Kunnalle vesihuollon järjestämisestä mahdollisesti aiheutuvien kustannusten vasta-
parina tarkastellaan vesihuollosta saatavia tuloja. Kyseessä voivat olla esimerkiksi 
kunnalliseen vesi- ja viemäriverkkoon liittymisestä perittävät maksut ja käyttömaksut 
(voidaan arvioida liittyvien kotitalouksien eli rakennuspaikkojen määrän ja voi-
massa olevien taksojen mukaan) tai tehdyistä toimenpiteistä perittävät korvaukset. 
Karkeimmillaan arvio voidaan tehdä yhtä asukasta kohti lasketun keskimääräisen 
yksikkötulon (€/asukas/vuosi) avulla.
Jätehuollon tulot
Kunnan mahdollisesti saamat tulot, esimerkiksi jätteiden kuljetuksesta ja vastaanot-
tamisesta perittävät maksut, voidaan arvioida samalla periaatteella kuin vesihuollon 
tulot voimassa olevien taksojen, erillisten korvausten ja karkeimmillaan yhtä asukasta 
kohti lasketun keskimääräisen yksikkötulon avulla.
5.4  
Arvioinnin täydentäminen
Kunnan elinvoimaisuuden tarkastelulla…
Rannalle sijoittuva ympärivuotinen asutus vaikuttaa kunnan elinvoimaisuuteen ja 
tätä kautta taloudelliseen kehitykseen myös muiden kuin edellä kuvattujen vaiku-
tuserien kautta. Merkittävimpiä tällaisia tekijöitä ovat esimerkiksi:
• vaikutus työllisyyteen (rakentaminen, palvelujen kysyntä jne.)
• vaikutus yhteisöveroon (yritystoiminta)
• vaikutus kunnallisten palvelujen toimintaedellytyksiin
• vaikutus julkisen liikenteen toimintaedellytyksiin
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• vaikutus kyläkauppojen sekä kuntakeskuksessa sijaitsevien kaupallisten 
palvelujen toimintaedellytyksiin (asioinnin määrä ja suuntautuminen)
• vaikutus teknisen huollon verkkojen ja teiden kehittämiseen
• vaikutus koko kunnan ja kuntakeskuksen imagoon (elinkeinoelämän vi-
reys, kylätoiminnan vireys, kaupunkikuva, luonnon- ja kulttuuriarvot jne.)
Tarkastelut voidaan toteuttaa arvioimalla sanallisesti nykytilanteeseen kohdis-
tuvan muutoksen suuntaa, merkittävyyttä ja ajoittumista. Tarkastelu tehdään koko 
kunnan tasolla, mutta joissakin kysymyksissä on lisäksi otettava huomioon erityyp-
pisillä alueilla mahdollisesti toteutuva kehitys. On tärkeää muistaa, että vaikutukset 
voivat olla joko myönteisiä tai kielteisiä koko kunnan ja kunnanosien olosuhteista 
riippuen. Tulokset voidaan koota sanallisina kuvauksina tai esimerkiksi plus/miinus 
-tarkasteluina taulukkomuotoon. Oleellista on, että arviointien tulokset esitetään 
ytimekkäästi.
… ja pitkän aikavälin vaikutusten huomioimisella
Rantojen hyödyntäminen vakituisen asutuksen sijaintipaikkana saattaa lyhyellä ai-
kavälillä katsottuna olla kunnalle edullista, koska se ei välttämättä edellytä merkit-
täviä panostuksia infrastruktuurin rakentamiseen tai palvelujen järjestämiseen. On 
kuitenkin muistettava myös, että kaikki hyödyt ja haitat eivät ajankohtaistu heti ja 
että ajan kuluessa olosuhteet muuttuvat.
Infrastruktuurin kunnossapito ja kunnallisten palvelujen toiminta aiheuttavat 
kustannuksia vuosittain. Vaikutus on sitä suurempi, mitä etäämmälle nykyisestä 
yhdyskuntarakenteesta uusi asutus sijoittuu. Väestön ikääntyminen tuo puolestaan 
mukanaan omat haasteensa kunnallisten palvelujen järjestämiselle.
Iän myötä asukkaat alkavat myös arvostaa palvelujen hyvää saavutettavuutta 
entistä enemmän. Pitkät asiointi- ja työmatkat saatetaan kaikissa ikäryhmissä myös 
kokea eri tavoin, mikäli polttoaineen hinta jatkaa nousuaan. Arvostusten muuttu-
mista on vaikea ennakoida, mutta siitä huolimatta voidaan kysyä, mikä olisi paras 
tapa turvata positiivinen väestökehitys myös tulevaisuudessa. Mikä on taajamien 
kehittämisen rooli rantarakentamisen rinnalla?
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6  Esitä tulokset havainnollisesti
Arviointien tulokset voidaan koota ja esittää taulukkona ja sen pohjalta piirrettyinä 
kaavioina, joissa tuodaan esiin eri tavoin ja eri ajankohtina toteutuvat (investointeihin, 
kunnossapitoon ja alueiden toimintaan liittyvät) kuntataloudelliset vaikutukset. Tämä 
helpottaa vaikutuskokonaisuuden hahmottamista ja tuo esiin erilaisten vaikutuserien 
keskinäistä painoarvoa. Taulukon rakennetta havainnollistetaan kuvassa 5.
Tulosten käsittelyssä on hyvä tuoda esiin, että arviointityön yhteydessä on otettu 
huomioon myös muita, merkitykseltään vähäisemmiksi katsottuja vaikutuksia. Ky-
seisten vaikutuserien nimeäminen ja perustelut osoittavat, että vaikutuskokonaisuut-
ta on tarkasteltu laajasti, vaikka tarkastelussa on keskitytty tärkeimpiin asioihin.
Arvioinnissa käytettyjen lähtöoletusten, arviointiperusteiden ja -menetelmien sekä 
tulosten esittämiseen on syytä panostaa riittävästi. Arviointeja laativat usein asian-
tuntijat, joille nämä asiat ovat tuttuja. Kaavaselostusten ja mahdollisten arviointira-
porttien lukijat eivät välttämättä tunne asioita yhtä hyvin. Hyvin tehdyn työn hyöty 
on vähäinen, jos arvioinnin lähtökohtia ja arvioinnissa saatuja tuloksia ei ymmärretä. 
Ratkaisuna ovat yksinkertaisesti kirjoitetut, vain keskeisiin asioihin keskittyvät sekä 
havainnollisilla kartoilla, kaavioilla ja kuvilla täydennetyt raportit.
Jos arviointityöhön liittyy arvion tekijän mielestä itsestäänselvyyksiä, ne on syytä 
tuoda edes lyhyesti esiin arviointiraportissa ja/tai kaavaselostuksessa. Kaikki luki-
jat eivät välttämättä ymmärrä näitä itsestäänselvyyksiä, jolloin jokin asia saatetaan 
kokea jätetyksi huomiotta. Myös muissa yhteyksissä tehdyt kaavaan vaikuttaneet 
selvitykset ja arvioinnit on syytä esittää vähintään mainintoina.  Asialla saattaa olla 
merkitystä etenkin silloin, jos kaavasta tehdään valitus riittämättömään arviointiin 
perustuen. Tähän liittyen on lisäksi suositeltavaa, että arvioinneista laaditut raportit 
ym. kirjalliset aineistot liitetään osaksi kaavoitusprosessin aikana syntyvää asiakir-
jakokonaisuutta.
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•  Kuvataan kussakin kohdassa  
 merkittävimmät kohteet luku- 
 määräisesti ja/tai nimeltä, 
 esimerkiksi: ”Rantatien jatka-
 minen Rantaniemeen ja yksi  
 uusi opettaja Ylikylän ala- 
 asteelle”
•  Esitetään vaikutusten suuruus-
 luokka/merkittävyys
•  Voi toimia myös euromää-
 räisten arviointien kuvauksena  
 (”mistä vaikutukset aiheu-
 tuvat”)
 
Euromääräinen arviointi Sanallinen arviointi
Inves-
toinnit
Kunnossa-
pito
Toiminta Yhteensä
KUSTANNUKSET
Maan hankinta
Rakennukset ja rakenteet
     Tiet, kadut ja väylät
     Rantarakenteet
     Vesihuolto
     Jätehuolto
     Palvelurakennukset
Palvelutoiminta
     Joukkoliikenne
     Opetustoimi
     Sosiaalitoimi
     Terveystoimi
TULOT
Maan/tonttien luovutus
     Myynti
     Vuokraus
Kunnallisvero
Kiinteistövero
Vesihuollon tulot
Jätehuollon tulot
Lähtöoletuksia/huomioita
 -  Vuosittaiset vaikutukset on arvioitu xx vuoden ajalta
 -  Vaikutukset on arvioitu oletuksella, että xx % kaavan mahdollistamasta väestönlisäyksestä toteutuu
 -  Päiväkotiin tarvitaan lisää henkilökuntaa vuoden xxxx jälkeen
 -  Jne.
Lisäksi on syytä ottaa huomioon
•  Työllistymismahdollisuudet lisääntyvät mm. talonrakentamisen lisääntyessä. Kasvattaa kunnallisverotuloja.
•  Yhteisöverotulot lisääntyvät yritystoiminnan vilkastuessa. Oleellinen vaikutus edellyttää uusia yrityksiä.
•  Kyläkoulujen toimintamahdollisuudet parantuvat. Koulukuljetusten tarve lisääntyy.
•  Bussiliikenteen toimintaedellytykset parantuvat, jos uusi asutus sijoittuu reittien varrelle.
•  Kyläkauppojen toimintaedellytykset parantuvat. Kehitys ei tue taajamassa sijaitsevia kauppoja.
•  Teiden kehittämiseen saadaan paremmat mahdollisuudet. Tieavustukset lisääntyvät.
•  Rantarakentamisen vaikutus kunnan imagoon on sekä myönteinen (asukasmäärän kasvu, elinkeinoelämän
    vireytyminen) että kielteinen (vapaiden rantojen väheneminen loma-asutuksen ja matkailun kannalta).
•  Infrastruktuurin kunnossapidosta kertyy vuosien varrella lähes yhtä paljon kustannuksia kuin rakentamisesta.
•  Kunnallisille palveluille aiheutuvat lisäkustannukset ovat xx euroa/vuosi ja xx vuodessa xx euroa.
•  Myös taajamissa sijaitsevien asuntojen tarve kasvaa väestön ikääntyessä.
Kuva 5. Esimerkki tulosten esittämisestä.
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LIITTEET
Liite 1.  Tausta-aineistona olleet rantayleiskaavat  
Rymättylän	eteläisen	saariston	osayleiskaava	Airismaa–Aasla
• Kaava-alue koostuu noin 25 saaresta.
• Vuonna 2005 kunnan väestömäärä oli 2 050. Kunnan väestöarvio vuodelle 2015 on 
noin 2 250 asukasta. Kaavan suoraan rakennusluvilla mahdollistama vakituisten 
asukkaiden lisäys on noin 100 asukasta.
• Ranta-alueille sijoittuvaa ympärivuotista asutusta pyritään yhdyskuntarakennetta 
tukevana ohjaamaan RA/AO -merkinnällä (kaavamääräyksellä annetaan kriteerit 
ympärivuotisen asumisen lupaharkinnalle ja minimoidaan käyttötarkoitusmuu-
toksia muualla ranta-alueella).
• Kaava sai lainvoimaisuuden muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta syyskuussa 
2006.
Uuraisten	rantayleiskaava (järvialueelle sijoittuva kaava)
• Kaava-alue käsittää kunnan kaikki, eri puolille kuntaa sijoittuvat ranta-alueet.
• Vuonna 2005 kunnan väestömäärä oli 3 12. Kunnan väestöarvio vuodelle 2015 on 
noin 3 300 asukasta. Kaavan mahdollistama väestölisäys on noin 650 asukasta.
• Ympärivuotista ranta-asutusta sallitaan periaatteella, että sitä osoitetaan kun pe-
rusteet siihen ovat olemassa (huomioon otettavia tekijöitä ovat mm. sijainti, kun-
nallistekniikka, ympäristö, tiestö ja palvelujen saatavuus).
• Kaava on hyväksytty kunnanvaltuustossa vuonna 2000. Vuonna 2005 alkanut 
kaavamuutostyö on luonnosvaiheessa.
Korppoon	rantayleiskaava (saaristoalueelle sijoittuva kaava)
• Kaava-alue käsittää yhtä aluetta lukuun ottamatta kaikki kunnan rannat.
• Vuonna 2005 kunnan väestömäärä oli 881. Tilastokeskuksen ennuste vuodelle 2015 
on noin 850 asukasta.
• Asuinalueet on kaavassa osoitettu sekä loma-asumista että pysyvää asumista var-
ten. Suurin osa rannoista käytetään loma-asumiseen. Ilman tieyhteyksiä tai muita 
yleisiä yhteyksiä oleviin saariin sekä syrjäisimmillä alueilla asutus on lähes poik-
keuksetta osoitettu loma-asutuksena.
• Kaava on ehdotusvaiheessa.
Multian	Pengerjoen	rantayleiskaava	(järvialueelle sijoittuva kaava)
• Kaava-alue käsittää kunnan läpi pohjois–etelä -suunnassa kulkevan, parikymmen-
tä kilometriä Kirkonkylältä itään sijoittuvan Pengerjoen rannat.
• Vuonna 2005 kunnan väestömäärä oli 2 020. Tilastokeskuksen väestöennuste vuo-
delle 2015 on noin 1 800 asukasta. Kaavan mahdollistama väestölisäys on noin 60 
asukasta.
• Kaavan tavoitteena on mm. etsiä pysyvän asutuksen paikkoja rannoilta Pengerjoen 
kylän tuntumassa.
• Kaava on luonnosvaiheessa.
Petäjäveden	vesistöjen	rantayleiskaava	(järvialueelle sijoittuva kaava)
• Kaava-alue käsittää kunnan kaikki, eri puolille kuntaa sijoittuvat ranta-alueet.
• Vuonna 2005 kunnan väestömäärä oli 3 703. Tilastokeskuksen väestöennuste vuo-
delle 2015 on noin 3 600 asukasta. Kaavan mahdollistama väestölisäys on noin 830 
asukasta.
• Kaavan tavoitteena on mm. etsiä pysyvän asutuksen paikkoja rannoilta asukkaiden 
toiveet huomioiden.
• Kaava on luonnosvaiheessa.
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Liite 2. Kuntataloudellisia vaikutuseriä
Kustannukset
Rakentamista valmistelevat toimenpiteet
 •  Maan hankinta
    •  Kaavoitustyö ja rakennusvalvonta
    •  Esirakentaminen ja maaperän kunnostus
    •  Rakennusten ja rakenteiden purkaminen tai siirto
Rakennusten ja rakenteiden rakentaminen ja kunnossapito
    •  Yhdyskuntatekniikka 
  – tiet, kadut ja väylät (ml. meluntorjuntarakenteet) 
  – vesiväylät, satamat, laiturit, venevalkamat ym.
  – vesihuolto (vesi ja viemäri)
  – energiahuolto
  – jätehuolto
  – tietoliikenne
    •  Rakennukset
  – asunnot
  – kunnallisten palvelujen rakennukset (opetus-, sosiaali-, terveys-, nuoriso-,  
   kulttuuri- ja liikuntatoimi)
  – muut rakennukset (esimerkiksi kylätalo)
    • Virkistysalueet
  – rakennetut viheralueet (leikkipuistot, ulkoilureitit ym.)
  – urheilukentät
  – kyläuimarannat
  – retkeilyalueet (laavut, näkötornit ym.)
Palvelujen toiminnasta aiheutuvat kustannukset
    •  Joukkoliikenne
    •  Kunnalliset palvelut (opetus-, sosiaali-, terveys-, nuoriso-, kulttuuri- ja
       liikuntatoimi)
    •  Pelastustoimi (poliisi ja palokunta)
Tulot
Korvaukset rakentamista valmistelevista toimenpiteistä
    •  Maan ja tonttien myynti/vuokraus
    •  Korvaukset kaavoitustyöstä, rakennusvalvonnasta, esirakentamisesta ja 
       maaperän kunnostuksesta sekä rakennusten ja rakenteiden purkamisesta tai 
       siirrosta
Verotulot
    •  Kunnallis-, kiinteistö- ja yhteisövero
Vesihuollon tulot
    •  Liittymis- ja käyttömaksut
Energiahuollon tulot
    •  Liittymis- ja käyttömaksut
Jätehuollon tulot
    •  Kuljetus- ja vastaanottomaksut
Tietoliikenteestä saatavat tulot
    •  Liittymis- ja käyttömaksut
Rakennuksista saatavat tulot
    •  Myynti/vuokraus
Palvelujen toiminnasta saatavat tulot
    •  Joukkoliikenne
    •  Kunnalliset palvelut (opetus-, sosiaali-, terveys-, nuoriso-, kulttuuri- ja 
      liikuntatoimi)
    • Pelastustoimi (poliisi ja palokunta)
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Liite 3. Eri aikoina toteutuvien euromääräisten 
vaikutusten yhteismitallistaminen  
Osa luvussa 5 esitetyistä kunnallistaloudellisten vaikutusten arvioinnissa mukana 
olevista vaikutuseristä on kertaluonteisia ja osa vuosittain toistuvia. Eri aikoina to-
teutuvat vaikutukset voidaan laskea yhteen nykyarvomenetelmällä. Menetelmän 
perusajatus on se, että eriaikaiset suoritukset diskontataan samaa korkokantaa käyt-
täen yhteiseen vertailuajankohtaan, joka tavallisesti on laskentahetki eli nykyhetki. 
Laskennan jälkeen on mahdollista verrata ”samanarvoisiksi” tehtyjä suorituksia 
keskenään. Laskennan rakennetta havainnollistetaan taulukossa 1.
Taulukko 1. Esimerkki eri aikoina toteutuvien vaikutusten laskennassa käytettävästä taulukosta 
(nykyarvo on laskettu diskonttauskertoimella 18,26).
INVES-
TOINTI-
VAIHE
          T O I M I N T A V A I H E YHTEEN-
SÄ           Kunnossapito Toiminta
Yksik-
köarvo
Vuosittais-
ten
vaikutusten
nykyarvo
Kerta-
luonteinen
Vuosittainen
Yksikkö-
arvo
Nykyarvo
€ €/v € € €/v € (€)
KUSTANNUKSET
Maan hankinta 1 1
Rakennukset ja rakenteet 5 91 96
     Tiet, kadut ja väylät 1 1 18 19
     Rantarakenteet 1 1 18 19
     Vesihuolto 1 1 18 19
     Jätehuolto 1 1 18 19
     Palvelurakennukset 1 1 18 19
Palvelutoiminta 73 73
     Joukkoliikenne 1 18 18
     Opetustoimi 1 18 18
     Sosiaalitoimi 1 18 18
     Terveystoimi 1 18 18
TULOT
Maan/tonttien luovutus 1 18 19
     Myynti 1 1
     Vuokraus 1 18 18
Kunnallisvero 1 18 18
Kiinteistövero 1 18 18
Vesihuollon tulot 1 1 18 19
Jätehuollon tulot 1 1 18 19
Nykyarvoja laskettaessa suoritukset kerrotaan diskonttauskertoimella, joka muodos-
tuu laskentakorkokannasta ja tarkasteluajanjaksosta (pitoajasta) vuosissa. Jos lasken-
nassa käytetään esimerkiksi viidenkymmenen vuoden pitoaikaa ja viiden prosentin 
korkokantaa, diskonttauskertoimeksi muodostuu 18,26. Tämä merkitsee sitä, että 
vuosittaisten vaikutusten 50 vuoden kertymän nykyarvo vastaa runsaan kahdeksan-
toista vuoden vaikutuksia, mikäli ne toteutuisivat jo investointivaiheessa. Taulukossa 
2 esitetään diskonttauskertoimia erilaisilla pitoajoilla ja korkokannoilla laskettuina.
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Taulukko 2. Diskontauskertoimet 10–100 vuoden pitoajoilla ja 4–6 prosentin laskenta- 
korkokannoilla.
Laskenta-
korko
              Pitoaika (vuotta)
10 20 30 50 100
4 % 8,11 13,59 17,29 21,48 24,50
5 % 7,72 12,46 15,37 18,26 19,85
6 % 7,36 11,47 13,76 15,76 16,62
Kun tarkastelun kohteena on investointi, jonka pitoaika on 10 vuotta ja kunakin 
vuonna aiheutuvien kustannusten suuruus on 17 euroa, on näiden kustannusten 
yhteenlaskettu nykyarvo kymmenen prosentin laskentakorkokantaa käytettäessä 103 
€. Jos muutoin samojen edellytysten vallitessa investointiajanjakso olisi 20 vuotta, 
nykyarvoksi tulisi 13 €. Kymmenennen vuoden jälkeen tapahtuvien suoritusten 
vaikutus nykyarvoon on siten vain 0 €. Vieläkin vähäisempi on kahdenkymme-
nennen vuoden jälkeen seuraavien suoritusten vaikutus. Laskennassa käytettävän 
koron vaikutus näkyy siinä, että esimerkiksi kuuden prosentin korkokannalla em. 
luku olisi kymmenessä vuodessa 12 €. Mitä korkeampaa korkoa käytetään, sitä 
alhaisemmaksi nykyarvo muodostuu eli korkeampi korko ”syö” suorituksen nimel-
lisarvosta suuremman osan.
Nykyarvomenetelmä on yhdyskuntataloudellisten vaikutusten laskennassa ylei-
simmin käytetty investointilaskentamenetelmä. Nykyarvomenetelmän sijasta voi-
taisiin kuitenkin käyttää yhtä hyvin myös annuiteettimenetelmää tai sisäisen korko-
kannan menetelmää, koska laskentakorkokantojen ja pitoaikojen ollessa vakiot eri 
menetelmät eivät aiheuta eroja lopputulokseen. Pitoaikojen poiketessa toisistaan ja 
useiden eri investointivaihtoehtojen keskinäistä edullisuutta verrattaessa eri mene-
telmät saattavat johtaa investointihankkeiden kannattavuuspriorisoinnissa erilaisiin 
järjestyksiin. Useimmiten eri menetelmät antavat kuitenkin yhtäläisen lopputuloksen 
myös tässä tapauksessa.
Laskennassa käytettävän pitoajan määrittelyä vaikeuttaa se, että käytettävissä ei 
ole mitään yksiselitteisesti oikeaa ratkaisua. Kysymys on aina valinnasta, jota voidaan 
perustella eri tavoin. Yhdyskuntataloudellisissa selvityksissä käytetään yleisimmin 
30–50 vuoden keskimääräisiä pitoaikoja. Tämä johtuu siitä, että yhdyskuntarakenne 
on pitkäikäinen ”tuote”, joka sitoo tulevia ratkaisuja paljon pidemmälle kuin raken-
teiden fyysinen elinikä ulottuu. Valittavaan pitoaikaan vaikuttaa myös se, millaisia 
rakenneosia kohde sisältää. Pidempiä pitoaikoja voidaan suositella esimerkiksi sil-
loin, kohteessa on runsaasti ”kivisiä asuin- ja hallintorakennuksia”.
Myöskään laskentakorkokannan osalta ei ole olemassa yhtä oikeaa ratkaisua. Yh-
dyskuntataloudellisten vaikutusten laskennassa useimmin käytetty laskentakorko-
kanta on 5 %. Korkokantana voidaan kuitenkin käyttää myös esimerkiksi Euroopan 
keskuspankin ohjauskorkoa, joko kulloinkin voimassa olevaa korkoa tai laskenta-
ajankohtaa edeltäneen vuoden (tai esimerkiksi viiden vuoden) keskikorkoa. Tässäkin 
tapauksessa kysymys on valinnasta, koska laskelmat ulottuvat kymmenien vuosien 
päähän, jonne ohjauskoron tulevaa kehitystä ei voi ennustaa luotettavasti.
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